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PREMESSA

Al softoscritto Geom. Danilo Turla, Esperto Stimatore e Consulente Tecnico Forense
nato ad Avellino il 01/09/1966, residente ad Ascoli Piceno in Via Loreto n.71, iscritto
all’ Albo dei Geometri e dei Geometri Laureati Professionisti della Provincia di Ascoli
Piceno al n. 904, € stato conferito incarico professionale dall’Avv. Virgilio
Sallorenzo, nominato Commissario Liquidatore della Societdt COOPERATIVA CASE
MANTOVA in liquidazione coatta amministrativa con Decreto del Ministero dello
Sviluppo Economico del 13 gennaio 2014, per procedere dalla stima del
compendio immobiliare della Cooperativa noncheé della formazione dei lotti per
procedere alla vendita degli stessi.

PiU precisamente I'incarico riguarda:
- analisi del compendio immobiliare;
- misurazioni, rilievi, verifiche e documentazione fotografica;

- accesso per visure, accerfamenti ed ispezioni presso |'Ufficio Catastale e
Conservatoria dei Registri Immobiliari;

- redazione della perizia di stima.

Per quanto sopra & stata redatta perizia e il presente fascicolo é di 18 é riferito alla
stima dei beni immobili.
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ibo OPERAZIONI PERITALI — MODALITA' OPERATIVE

Il parco immobiliare della Societd Cooperativa Case Mantova & composto
complessivamente da 387 unitd singolarmente censite al Catasto Fabbricati e
Terreni; le stesse sono dislocate principalmente nel Comune di Mantova e in diversi
comuni limitrofi e comungue nella Provincia di Mantova.

Lo scrivente Esperto Stimatore geom. Danilo Turla per espletare I'incarico ricevuto,
ha effeftuato i dovuti sopralluoghi presso gli immobili da stimare. Nello specifico |l
Tecnico ed i suoi Collaboratori si sono recati presso I'edificio sito a Mantova di via
Cavriani n.20.

In riferimento agli immobili il Tecnico ha quindi definito le seguenti linee guida per
la redazione della perizia:

1. individuazione degliimmobili intestati a COOP. CASE MANTOVA;

2. descrizione degliimmobili individuati

3. rilievi fotografici;

4.  rilievi plano-altimetrici;

5. verifica dellarispondenza catastale e urbanistica;

6. acquisizione degli Attestati di Prestazione energetfica (APE) delle unitd
immobiliari destinate a civile abitazione;

7. definizione dei criteri di stima e determinazione dei valori;

8. predisposizione dei lotti per effettuare i tentativi di vendita.

La presente perizia € cosi articolata:

a) Individuazione del complesso immobiliare e delle varie unitd di cui si
compone;

b) Stima delle varie unitad immobiliari costituite da unitd  principale
(appartamento, ufficio o locale commerciale) con abbinate unita
secondarie (garage, posto auto, cantfinag, ecc.);

c) allegati (documentazione fotografica, elaborato
grafici, visure ed estratti catastali, ispezioni Collegio Provinclata

. . s L. . Geometr] ¢ Geomeld Laureat!
ipotecarie, etc.)con scheda tecnica di sintesi per dl Ascoll Ploono

ogni unitd immobiliare. @ Y.“é‘o‘i""““""
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COMPENDIO IMMOBILIARE

Nello specifico il seguente fascicolo riguarderd gli immobili siti nel Comune di
Mantova, Cavriani n.20.

Unitd immobiliari: n. 1 ufficio
n.1 cantina

Trattasi di fabbricati di Edilizia Residenziale Libera.

Per dare una migliore lettura dell’elaborato peritale, il Tecnico indica per ogni
unitd i seguenti dati di seguito specificati:

posizione: progressivo nell’elenco di perizia;

immobile nr:  numero progressivo, in formato 000-X, che titola la scheda
tecnica compilata per ciascuna unitd immobiliare; a parita
di numero scheda (000) la lettera “X" identifica la presenza
di pivu unita raggruppate per la formazione del lotto;

datirilevati dalle visure catastali: foglio, particella, sub, categoria
catastale, classe e rendita.

stato immobile: libero, locato e/o con arredo.

Per ogni unita immobiliare & stata compilata anche una scheda tecnica di sintesi
(le schede tecniche sono raggruppate nel paragrafo "ALLEGATI"); nelle stesse
sono state indicati i principali elementi identificativi, le informazioni e le
caratteristiche costruttive, le annotazioni, olire alle piantine catastali e a qualche
immagine fotografica.
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INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI DA STIMARE

COMUNE DI MANTOVA - VIA CAVRIANI N. 20
UFFICIO + CANTINA (SEDE DELLA COOPERATIVA)
IMMOBILE CATEG. STATO
POS NR. FOGLIO | PARTICELLA | SUB CATAS. CLASSE RENDITA IMMOBILE
SEDE
167 | 091 26 20 23 A10 2 2.370,54 SOCIALE
SEDE
1
68 | 091 |A 26 20 32 C02 8 310,70 SOCIALE
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CRIZIONE GENERALE DELLA COMPLESSO IMMOBILIARE

DESCRIZIONE

La palazzina in oggetto & posizionata al centro di Mantova nei pressi delle mura
cittadine. L'edificio in oggettfo si sviluppa su n.2 piani fuori terra ed uno interrato e
si affaccia su tre vie da dove hanno accesso esclusivo alcuni appartamenti del
piano terra ed il cortile, mentre I'accesso principale comune & posizionato in Via
Cavriani. L'ufficio oggetto di stima ha accesso esclusivo da Via delle Cappuccine.

RIFERIMENTI CATASTALI
I lotti sono individuati catastalmente al Comune di Mantova, foglio 26, particella
20 e con dgli specifici subalterni.

CONCESSIONE EDILIZA
Attestazione agibilitd prot.3652 del 22/01/1990.

ELABORATI GRAFICI
Unitamente dlle relazione si allegano le schede tecniche riportanti lo stralcio della

planimetria reperita dagli Uffici Comunali. In occasione di sopralluogo & stata
verificata anche la rispondenza dell'immobile a quanto depositato e autorizzato
dagli enti competenti.

DIFFORMITA’
Con I'ausilio degli elaborati grafici reperiti presso il Comune di Mantova & stato

effeftuato un esame comparativo e non sono state verificate difformita.

DOTAZIONI E FINITURE:

La palazzina € intonacata sulla tonalitd del rosa antico, i marmi delle aperture e le
scale sono in pietra locale, i portoni di accesso al cortile e all’androne sono in
legno massello con serratura elettrificata. L'androne esclusivo dell’ ufficio &
protetto da cancello in ferro. La pavimentazione del cortile interno & in porfido.

CRITERI GENERALI DI VALUTAZIONE:
Per la determinazione del piU probabile valore dell’immobile il consulente tecnico
ha proceduto all'applicazione del metodo di stima denominato M.C.A (Market
Comparison Approach). Tale procedimento & volto a determinare il valore
dell'immobile attraverso un'attenta analisi fra lo stesso

ed daltri immobili comparabili appartenenti allo stesso R
segmento di mercato e presenti nella stessa area o ot Mogng o Laurest
urbana.

I softoscritto ha individuato immobili compravenduti
comparabili al “'Subject” da stimare e, dopo averne
assunto i dati e caratteristiche, ha attivato il processo
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previsto dal metodo M.C.A. in modo da ricavare i prezzi marginali con i quali sono
stati creati 'aggiustamenti’’ tra i beni comparati al fine di poter ottenere i 'prezzi
corretti’’ di seguito individuati.

Si evita di riportare, per pura brevita, lo sviluppo dei dati tabellari ed il calcolo dei
prezzi marginali.

Per verificare se i ‘'prezzi cormretti’’ calcolati con I metodo M.C.A. siano
effettivamente prezzi ordinari, cioé che non si discostino oltre una contenuta
percentuale, il sottoscritto ha ulilizzato, come indicato dal metodo di
comparazione precedentemente citato, la formula per il calcolo della
"divergenza percentuale assoluta d%'':

d% = Vmax - Vmin
vVmin

Tale divergenza percentuale assoluta deve essere contenuta entro il 7-8%. Ove gl
scostamenti sono risultati significativi, di percentuale maggiore all'8%, il sottoscritto
ha approfondito la comparazione tra gli immobili analizzando le caratteristiche
sintfeticamente inestimabili (Hedonic Price) in modo da assottigliare la divergenza
assoluta.

Dopo aver ragguagliato i prezzi di compravendita alle superfici commerciali lorde,
comprese pertinenze e/o locali abbinati alle singole unitd abitative si & attribuito,
per comoditd e per uniformitd dei beni oggetto di stima ( unitd immobiliari
all'interno dello stesso fabbricato), un prezzo riferito al mg commerciale in modo
da utilizzare I' M.C.A. come base di individuazione del prezzo unitario e con
metodo sintetico attribuire il giusto valore di mercato alle altre unitd da stimare.

STATO DI MANUTENZIONE
La palazzina si presenta in un buono stato manutentivo.

SPESE ED ONERI PER LA GESTIONE DEL CONDOMINIO
La palazzina cosfituisce condominio. Per le unitd oggetto di stima vengono
adllegate dlla presente perizia le tabelle millesimali.

SITUAZIONE IPOCATASTALE

Dalle visure eseguite presso i Pubblici Registri Immobiliari, risultano gravanti sugli
immobili Trascrizioni ed lIscrizioni che verranno elencate e precisate in fase di
bando d‘o_sjp.
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DESClIZIONE DEI SINGOLI LOTTI E SVILUPPO DEL VALORE DI STIMA

o—

IMMOBILI INTESTATI ALLA SOCIETA' COOPERATIVA CASE MANTOVA

LOTTO n.091 - Comune di Mantova, Via Cavriani n.20 - Ufficio con cantina
contraddistinti al foglio n. 26, part. 20, subb. 23 e 32;
IMM.091 - Ufficio nel Comune di Mantova, Via Cavriani n.20
e catasto fabbricati - foglio n. 26, part. 20, sub 23, cat. A/10, classe 2,
rendita euro 2.370,54;
IMM.091 A - Cantina nel Comune di Mantova, Via Cavriani n.20
o catasto fabbricati - foglio n. 26, part. 20, sub 32, cat. C/8, classe 8, rendita
euro 310,70.

UBICAZIONE E DESCRIZIONE

L'immobile identificato come “IMM.091" consiste in un ufficio completo di cantina
facente parte di una palazzina di n. 2 piani fuori terra ed uno interrato. L'unitd &
situata a piano terra ed € formato da ingresso, locali uffici, servizi e ripostiglio. La
struttura e utilizzata dalla Cooperativa Case Mantova come sede. L'immobile
identificato come “IMM.091" consiste in una cantina/magazzino ed € situato al
piano interrato.

ELABORATI GRAFICI
Unitamente alle relazione si allegano le schede tecniche riportanti lo stralcio della

planimetria reperita dagli Uffici Comunali. In occasione di sopralluogo & stata
verificata anche la rispondenza dell'immobile a quanto depositato e autorizzato
dagli enti competenti.

DIFFORMITA’
Non sono state rilevate difformita.

STRUTTURA E FINITURE DELL’APPARTAMENTO
v i pavimenti sono in parte in lastre di pietra calcarea 25 x 25 e in parte in

monocottura 20 x 20;

v I'impianto di riscaldamento € con pannelli [ E——
5 i A Ggometri o Geometr Laureati
radianti a pavimento; di Ascoll Picano
. . g 4 5 Iscrizione Ao
v I'impianto elettrico & sottotraccia; e e
v Iimpianto idraulico & sottotraccia collegato anio Tura )/‘/
alllacquedotto comunale; -
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v serrdmenti interni in laminato;
menti esterni sono in legno con vetrocamera e inferriate.

CONSISTENZA
La superficie del lotto & pari a:
o Ufficio: mqg 233,00circa;
¢ magazzino: mq 105,00 circa.

ALTEZZE
L'altezza interna media dell'ufficio & di circa 3,55 metri mentre la cantina & alta

mediamente 2,10metri.

STATO DI MANUTENZIONE
L'immobile si presenta in buono stato di manutenzione.

STATO DI POSSESSO
L'appartamento di proprietd della Societd Cooperativa Case Mantova risulta

sede principale degli uffici della Cooperativa.

VALUTAZIONE DI MERCATO

Il valore di seguito indicato & opera di informazioni assunte attraverso indagini di
mercato noncheé basate sulle conoscenze e sull'esperienza nel seftore del
sottoscritto Tecnico. Per la valutazione di mercato dell'immobile & stato adottato il
metodo comparativo di stima con riferimento a recenti scambi immobiliari per
beni simili (M.C.A.). | prezzi di riferimento desunti sono stati necessariamente
adeguati secondo i coefficienti di merito riferiti allo stato di manutenzione e
conservazione delle opere, all'esposizione, alle finiture, al livello di piano, ecc.

Superficie Totale Valore di Stima

mq Ragg. €/mq Totale
282,92 282,99 1.350,00 314.500,00
104,90 36,72 1.350,00 49.500,00

Per la stima tuttavia verranno prese in considerazione le superfici ragguagliate
oftenute dal prodotto tra le superfici totali ed i
coefficienti di ragguaglio inseriti nella tabella riportata

Colleglo Provinciale

in allegato. ' . o Geometr o Geometr Laurvat
Di conseguenza il valore totale dell'immobile &: @ -.—éﬁwmg
8 ‘

Lotto n. 091 € 364.000,00 o S
(diconsi euro trecentosessantaquattromila/00) T
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RIEPILOGO

descrizione loto valore di stima
Lotto n. 091 € 364.000,00
TOTALE € 3464.000,00
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RIEPILOGO CON DATI CATASTALI

COMUNE DI MANTOVA - VIA CAVRIANI N. 20
UFFICIO + CANTINA (SEDE DELLA COOPERATIVA) Superficie Tolale Valore di Stima
IMMOBILE CATEG. STATO

POS NE. FOG. PART. suB CATAS. CL. | RENDITA IMMOBILE mq Ragg. €/mq Tolale

167 | 091 24 20 23 AlD 2 2.370.54 S 232,99 232,99 1.350,00| 314.500,00

1 SOCIALE

168 | O A 26 20 32 C02 | 8 310,70 104,90 36,72 1.350,00 49.500,00

3464.000,00
""—-'-\—,‘-_-*'_—_.
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Il sottoscritto Esperto incaricato ritiene, con la presente relazione che si compone
di n. 11 pagine, oltre agli allegati, per un totale di n. 27 pagine, di aver espletato
l'incarico ricevuto e resta a disposizione del Committente per qualsiasi chiarimento

necessario.

Ascoli Piceno, li 11 Maggio 2015

L'Esperto incaricato
Geom. Danilo Turla

5
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Verbale di giuramento

L'anno 2015 (duemilaquindici), il giorno 18 (diciotto)} del mese di maggio, presso I'intestato Ufficio, avanti

) . {L. FUNZIONARIO GIUDIZIARIQ ] : _
118 -1e) iioT:1ar (] 1 (o R T HONNA CBIMGHE = vrvereerenes e comparso i Geom. Danilo

TURLA, nato in Avellino il 01/09/1966 (C.F. TRL DNL 64P01A509X) e residente ad Ascoli Piceno in Via
Lorefo, 71, iscritto allAloo Professionale dei Geometri della Provincia di Ascoli Piceno con il n. 904,
identificato con patente di guida n. AV2121198Y rilasciata il 29/11/1984 dal Prefetto di Avellino in corso
di validita, il quale chiede di asseverare con giuramento I'unita perizia composta da n. 11 facciate (oltre
allegati) eseguita su commissione del $igr ge. M| Wi sTERD

PEl L0 SViLUPR0 EConNOmIie o
Il sottoscritto Cancelliere, previe le ammonizioni di legge, invita il suddetto al giuramento, che presta

ripetendo:

"Giuro di aver bene e fedelmente adempiuto dlle funzioni affidatemi al solo scopo di far conoscere la

veritd",

Letto, confermato e sottoscritto.

IL TECNICO INCARICATO
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COMUNE DI MANTOVA - VIA CAVRIANI N. 20
UFFICIO + CANTINA (SEDE DELLA COOPERATIVA) appartamento canfina terrazzo / loggia | portico / area escl. giardino garage posto auto Superficie Tolale Valore di Stima
POS 'MA:;B"'E FOGLIO|PARTICELLA| SUB CATE. CLASSE| RENDITA 169 mg |Cof.R| mgR | mq ([Col.R| mgR | mg |Cof.R| mgR | mg |CofR| mgR | mq [Cofl.R| mgR. | mg |Cof.R| mqR | mg |CofR| mgR mq Regg. €/mq Tolale
: CATAS. IMMOBILE
167 | 091 26 2 23 | A0 2 2.370.54 SEDE 232991 1.00 | 23299 0.00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.0 23299 232,99 1.35000|  314.500,00
: .| SOCIALE ] \ :
1681091 | A | 26 2 32 | C02( 8 310,70 0,00 | 104301035 3872 0.00 000 0,00 0.00 0.00 104.90 36.72 1.350.00 49.500,00
€ 364.000,00
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__J COMUNE DI MANTOVA

RIPARTIZIONE ¥ URBANISTICA

I' SEHRACH

r

VISTA 1a domanda in atti Municipali al n° 3652 di P,G. Anno 1986
présentata dalla COOP. CASE LAVORATORI
tendente ad ottenere la dichiarazione di abitabilitd / agibilitd parziale dei locali
ricavati con le opere di ristrutturazione e restauro
nel fabbricato sito in Mantova Via Cavriani n°20;

VISTO 1'art. 221 del T.U.LL.SS. 27/7/1934 N°1256;

VISTO V'art. 43 del Regolamento Edilizio;

VISTi ]a ricevuta‘comprovante 1'avvenuto pagamento della dovuta tassa di
concessione comunale;

VISTO i1 referto del competente Ufficio Urbanistica del Comune di Mantova
in data  28/11/1989;

ViSTD i1 nulla osta del Servizio Igiene Pubblica ed ambientale del1'U.S.S.L.
n°47 in data 18/12/198%  prot. 1531/86;

DICHIARA

ABITABILI , da oggi i locali di cui alla premessa per appartamenti n® 5
composti da vani utili n® 20 e vani accessori n®24
ubicati ai piani primo e sottotetto;

AGIBILI , da oggi n°] salone composto da vani 1 e accessori 3
n®) ufficio composto da vani 1 e accessori 1
n®1 ufficio composto da vani 2 e accessori 1

n®6 garages Collegio Provinciale

ubicati al piano terra. Geometrl e Geometrl Laursat!
di Ascoli Plceno

La'}resente si rilascia 4n bollo per gl usi di legge.

o A A Geometra
Mantova, 1 / Danic Turta

2 2 GEN. 1990

Ica coop case mantova 19 geometra

DANILO
TURLA

Consulente Tecnico Forense
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Visure catastali
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Geometrl e Geometrd Laureat!
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Poral Is Albo
B 4 N.&M
Geometra \/\/
Danilo Turda
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Schede Tecniche

{ Cullaglo Provinclate
' Geometrl s Geometrd Laureat
| 9t Ascoll Picang
e
A ; Iscrizions Albo
N. 904

i
i s
t

it
Geometra
Danile Turla

geometra
£ DANILO
102 000p case mantovs TU RLA Consulente Tecnico Forense
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S— l eometra MANTO Immobile Nr.
—+t TURLA

Dofl Cotestali: | FOGLIO 26 |eamceia| 20 | sus 23
Comune: MANTOVA Provincic: | MN
Localiié: Quarliere:
Indinzzo: VICOLO CAPPUCCINE Nr. 20 Piano: ? T
State Immobile: — E A=liberc; B=locato: C=anscatio: eic Categoria Catostale: ] Al0
Descnzione: LOCALI SITUATI A PIANO TERRA E UTILIZZATI DA COOP.CASE MANTOVA COME SEDE
Destincizione: B A=residenziale; B=commerciale; C=indusinole; D=luristica; etc
Proprie td: B A=cielo/tenra; B=condominio; C=muh propnetd; D=demanio; etc
Coratietstiche UFFICIO COMPOSTA DA INGRESSO, LOCALE, SERVIZI E RIPOSTIGLIO
posizionali: : g
Pavimenti: PIETRA 25x25 - MONOCOTTURA 20,20
Rivestimenti: MONOCOTTURA 20x20

Estemi LEGNO CON VETROCAMERA E INFERRIATE
Serramenti: Intemi PORTE IN LAMINATO

Ingresso
s Elettico SOTTOTRACCIA

Idrautico SOTTOTRACCIA
Ricaldamenic | PANNELLI RADIANTI A PAVIMENTO Climatiz, : :
Imp. Teleforico S jmpTv ] Vid. Citofono: | | Glardino: |
Sanitari: Rubinetterie: | )
Antircendio: ESTINT. | Anfifurfo: | NO Ascersore: | i Fognaturer |
Note: In.:)E(IZiAéE COMMERCIALE SITUATO NEL CENTRO DI MANTOVA, NEI PRESSI DEL LUNGOLAGO DEL LAGO DI

Collegio Provinglate

Geometri e Gaometr Laur
di Ascol Plcekao et

{disegno non in scaldf

iscrizione Albo
N, 904

Geometra
Danile Tura

lca coop case mantova 23 geometra

DANILO
TURLA Consulente Tecnico Forense
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TURLA

Immobile Nr.

_COOP. CASE MANTOVA

091-A

] il ¥ 1
Dot Catestali: | FOGLIO | 26 | PARTICELLA | 20 SUB 32 |
Comune: | MANTOVA | Provincic: | MN
Localitas: 3 Quortiere: |
indirizzo: VIA CAVRIANI N3 [Plano: 1 §1_ |
Stato Immobile: — ]A«Iubero B:-ioccio C=anscatto: efc Categoria Cotestole: | €02

Descrizione: | LOCALI MAGAIIINO/RIPOSTIGLIO SITUATI AL PIANO INTERRATO E UTILIZZATI DA COOP.CASE MANTOVA
Destincrzione: B A—r_essg%rwoie I‘—-commemde Cendusiiale; D=ludstica; etc
Proprietd: B A=c:reloiferrc l«condomln:o C—rmjh propneta D—demomo, e_k_:__ S0l
I s o
pg;gigi‘fcm | MAGATIINI/RIPOSTIGLIO CON ACCESSO DALL'ANDRONE SU VIA CAVRIANI
Pavimenti: {
Rivestimentfi: |
: Bstemi
Serramenti: ! intermi
¥ ngresso
i Eletiico
el Idrenice
Rscaldamento | Cimatiz.: | )
Imp. Teleforico | {Imp.TV: i Vid, f"ltoforw' [Giardxno: j
Senifar: { o Rubinetterie: |
Antincendio: ﬁ i Antifurto: ] i Ascersore {Fog,nctfuru: l
e i Wl da st o
Note: :

v o b W e @ TRV A

v AR SRambey LAYO A

i
i

i-—-.xf——( T f“

{dsegno non in scola)

Coileglo Provinaifie
Geometri e ﬁ:ndium Loumseat]
o

Ica coop case mantova
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Tabelle Millesimali

Collegla Provinclale
Geometrl e Geometr Laureati
di Ascoll Piceno

: < 904
Geomatra
Danile Turla

I
lca coop case mantova 25 geometra
DANIL
TURLA Consulente Tecnico Forense
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icrizione Albc
.804

|

Tahella Vemamenttlmllesimt & scadenze.

- _gmdmini,, mlm:m 'J Quote 1 i rm g 2‘ rata | BSEas
' 131,68 | 101854 € 33051 | € 33951 | € 33051 |
109,04 | B4342 € 28114 | € 2B114 | € 281,74
| Ba7 | 63968/ € 21323/ € 21323)€ 2132
14856 | 114911 € 38304 | € 38304 | € 38304
_B1,25 62847| € 20048 | € 20949 € 20849
157,61 121911 € 40837 | € 40637 | € 406 37
219.34 169659/ € 56553 | € 58553 € 58553
fgﬁg&g_ ____Ws_gq‘_a_ﬂe _E 18002 '€ 18002 | € 180,02 |
1000 1 7735,00 | 2.578,33 1 2578,33 | 2.578,33 |

{ Gaomtn,

!,
Ica coop case mantova 26 D%‘Jﬁ | LO
TURLA Consulente Tecnico Forense



geome tra
DANILO
TURLA Consulente Tecnico Forense

Via del Commercio 209 mail: danilo.turla@gmail.com
63100 Ascoli Piceno pec: danilo.turla@geopec.it
Iscr. Albo CTU n. 238 Tribunale di AP
tel. 0736 344903
fax 0736 347179 P.IVA 01764300446
cell. 329 8626219 C.F.: TRL DNL 66P01 A509X



